论我国不动产登记制度的选择、发展与完善 by 黄鸿福
内 容 提 要 
 






登记制度 针对我国目前的三部物权草案中的一些争议 进行了评析 并提
出了一些立法建议 以期完善我国的物权立法  
全文除引言和结束语外 主要内容分为五章  
第一章  阐述不动产登记的基本理论 包括对不动产登记的概念 不动
产登记的性质 价值定位 价值冲突 以及登记的效力 从而为我国不动产
登记制度宜采取的模式定位及完善提供讨论前提  




第三章  研究不动产登记的分类和要求 不动产登记的分类 绝不仅仅
是技术性问题 它是一种重要的法律归纳 尤其是预备登记与终局登记制度
对我国不动产登记制度的完善有很大的启发作用 同时 还分析德国 瑞士
的登记程序和要求 指出这些国家的不动产立法程序和要求可以给我国提供
借鉴  
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需要设计出另外一项制度 登记制度来达到 通过登记 就使所登记的不
动产财产权成为一种具有对世性的财产权 并提高了其流通速度 使世人能
够了解谁是该不动产财产的主体和财产的权利情况 这是保障交易安全和效




优点 从而建立和完善我国的不动产物权制度  
    当前 我国物权法的立法工作正不断深入发展 中国社科院法学研究所
由梁慧星教授负责的物权法研究课题组 已于 1999 年 10 月完成物权法草案
建议稿 以下简称社科院建议稿 由王利明教授负责的中国人民大学民商
事法律科学研究中心也于 2000 年 12 月完成了物权法草案建议稿 以下简称
人民大学建议稿 2002 年 1 月 全国人大常委会法制工作委员会发布了物
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究与扬弃 尤其是我国在建设社会主义市场经济的进程中 由于经济条件的
制约 旧的意识形态的影响 都将是我们在物权立法中会遇到并且要加以解
决的问题 只有这样 才能制定出一项较好的法律制度 反映在不动产登记
制度上 就必须审慎设计不动产登记制度的模式选择 制度设计 吸收国外
先进经验 方能促进不动产制度的建设 达到完善物权法立法的良法美意
因此 本文通过对各国物权变动模式和不动产登记制度的比较分析 以及对
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括土地及建筑物以及其他附着物 所以在登记制度上 各国不论称 土地登
记 或者称不动产登记 指的意思相同 其一 这里的土地与不动产为同意
语 即使规定在土地法中的登记也指土地 房屋及其他附着物等总体的登记
制度 其二 不动产与不动产物权并无区分 如 意大利民法典 甚至规定
除法律规定的以外 有关不动产的规则准用于客体为不动产的物权以及相
关的诉权 对我国而言 由于实践中一直使用房地产而不使用不动产






权所实施的行政行为 也有学者认为是证明行为 认为 不动产登记本质
上是国家证明行为 而不是批准行为 但大多数学者认为登记本质上是私
                                                        
 孙宪忠著 论物权法 法律出版社 2001 年版 第 334 页  
 实际上 在民法上 房地产是不太准确的概念 因此有不少学者主张使用不动产概念 笔者亦同意
此观点 但由于人们习惯上使用房地产概念 故本文除有特别说明 对不动产与房地产概念暂不区分  
 崔建远等著 中国房地产法研究 中国法制出版社 1995 年版 第 238 页  
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效力 这种立法体制是 法国民法典 创立的 后又为 日本民法典 等国
所继受 在此种立法模式上 可以说证明行为说是合理的 但对于实质主
义登记 即不动产物权依法律行为而设立 转移 变更和废止等事项非经登
记不得生效的立法体制 证明行为说就不太合理了  








质主义登记制度的国家 例如 德国对审查采取形式同意原则 该原则的意







                                                        
 郭洁著 土地资源保护与民事立法研究 法律出版社 2002 年版 第 121 页  
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记局也只是进行此形式审查和形式同意 德国法律的这一规定 来源于如下
这样一个推断 当事人只有在和受益人对物权变更已经达成合意或要达成合
意时 他才会同意进行对他并不有利的登记 同时 实行这一原则的目的还
在于简化并加速不动产登记 并减少当事人和登记机关的费用 这一原则只





手续的权利 无疑属于私法行为 本文第五章将会较详细论及 而登记申
请是指当事人向登记机关提出申请 请求予以登记的行为 登记申请行为应
该算是一种法律行为 而作为法律行为 必须考虑登记中的意思表示 登记
意思表示是不动产登记的必要条件 只要当事人提出登记申请 而且登记机
关同意登记时 才能发生登记的结果 故登记意思表示对登记的后果的产生
具有重大作用 同时 只有当登记意思表示有效时 登记才能发生符合当事
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阅登记簿册 可相信登记簿之记载而为物权交易 登记机关所为之登记 并
非行政机关主动的行为 而是依申请而产生的义务 只要是对于符合法律要
求的形式要件的登记申请 登记机关无权拒绝 否则 要承担相应的法律责
任 当然 由于在我国 目前不动产登记由于属行政机关负责 并且 在未
来的物权法立法 在我国目前的经济 法制条件下 仍有可能继续由行政机
关负责登记 但是 这并不妨碍登记行为主要是私法性质 只不过带有一定
的公法因素而已 所以 有学者认为 登记 具有民事法律行为 事实行为
和行政行为多重性质  
从以上分析 登记行为是私法行为 而非公法行为 如果要准确地界定
主要是私法行为 是带有一定的公法因素的私法行为  
二 不动产登记的价值定位 
一项制度的设计 必须满足它所欲达到的目标 从应然的角度来看 不
动产登记制度 应保证权利的合法归属 顺利流转 达到法律追求的安全
效率 公平的目的  
一 安全 
安全是法律的基础性价值 能直接确认和保护人们的生命 财产 自由
等 而风险则是安全的反面 而且风险是无时不在 无处不在的 有来自当
事人主观方面而导致的风险 如一方当事人违约 导致合同无法履行而造成
对方当事人的利润损失的风险 也有来自于客观外界的风险 如政策的变化
自然界中不可抗力的发生 均会导致风险的降临 所以 在立法上 有必要
提供相应的风险防范制度 对于市场交易主观方面的违约等风险 可以允许
主体通过担保制度如设立担保 质押 保证等制度来予以防范 增强市场主
体权利实现的可能性 有效控制市场交易的主观风险 对于不动产交易而言
其中一项 重要的制度就是登记制度 通过完善的登记制度 一方面使当事
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人了解对方的资信 其中介入登记实质审查制度和登记公开制度 可大大降





效率也是法律追求的目标 所谓效率 是指以 少的资源消耗取得同样
多的效果 或以同样的资源消耗取得 大的效果 从总的效果来说 交易
的效率与交易的安全存在冲突 效率高未见得安全 反之亦然 但是 无论
如何 在安全的前提下 必然要追求效率的尽可能提高 在物权流转过程中
若能以 低廉的投入而迅速可靠地完成物权变动 就是有效率的 为了迅速
可靠地完成一个有效的交易 作为物权变动的成本 主要包括合意的形式
公示的方式 了解权利真相的途径 作为合意形式投入的成本 公证方式大
于书面方式 作为公示方式投入的成本 仪式大于登记 作为了解权利真相









价值冲突 这种冲突是难以消灭的 只是经过主体的取舍之后 在某一层面
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上达到平衡 才相对稳定下来  
对于不动产物权变动 法国为代表的物权意思主义效率 高 但 不安
全 以德国为代表的物权形式主义和以奥地利为代表的债权形式主义 由于
具备登记公示公信力 比较安全 不过其效率相对较低 但是 比较这三种
模式 债权形式主义能较好地实现安全与效率的相对平衡 更具合理性 因
而我国宜采纳这种立法模式 关于这一点 本文第二章将详细阐述  
三 不动产登记的效力 
尽管各国对于不动产 均采取登记制度 但是 在登记效力问题上 也
就是不动产登记对不动产物权变动效力方面 对于因法律行为引起的物权变
动 大陆法系有登记要件主义及登记形式主义两种选择 而英美法系一般采
用托伦斯登记制度 登记要件主义有较多优点 而且 实际上我国一直倾
向于登记要件主义 我国为什么要采取登记要件主义 本文第二章将会具体
阐述 不动产登记的效力 有学者把它归纳为物权公示效力 物权变动的
根据效力 权利正确性推定效力 善意保护效力 警示效力 监管效力 其
实 不动产物权登记要件主义中登记的主要效力可以这样概括 其一为公示
力 其二为公信力  
一  登记公示力 
不动产登记公示 是指通过登记将不动产物权的设立 移转 变更等情
况向公众予以公开 一般通过可公开查询的不动产登记簿向公众公开 使
公众了解某项不动产上的物权状态 具体表现为  
1 登记决定不动产物权的有无 移转 变更 消灭 除了极少数法定
物权外 物权的变动都以公示为条件 只有经过登记 不动产物权的变动才
能产生相应的效力 权利人才能取得或消灭相应的物权 对于不动产物权的
设立而言 受让人自登记时取得指定的物权 受让人取得的物权可以是不动
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产所有权 也可以是他物权 如用益物权和担保物权 对于让与人来说 一
经登记 即丧失了不动产之所有权或在自己的不动产上设定了他人的权利
反之 如果未能登记 尽管当事人之间存在债权 但是 债权人并不能取得
物权 例如不动产抵押当事人订立了抵押合同 但没有进行抵押权登记 债
权人则并没有取得抵押权 一旦债务人违约 债权人只能要求债务人承担违
约责任 而不能通过行使抵押权而获优先受偿 同样的道理 登记决定着物
权的移转 变更和消灭  
2 登记决定物权的内容 登记可决定所取得的物权的范围等 例如不
动产抵押 登记可确定抵押权担保的主债权种类 数额 抵押物的范围 抵
押权人行使抵押权的条件 抵押权的效力等  
3 登记决定物权实现的顺序 尤其是对于限制物权而言 以不动产抵
押为例 当同一个不动产物上有数个抵押权存在时 各个抵押权按生效的先






内受偿 我国担保法也规定了这一原则  
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权一致 这是正常的不动产登记秩序的基本要求 但是也不可否认 在当事
人有过错或登记机关有过错时 不动产登记簿上记载的权利与当事人的实际
权利可能不一致 不过 对于信赖登记的善意第三人而言 不动产登记簿上
的登记都视为正确 当然 此时真实的物权人无疑遭到了损失 对于真实
物权人的损失 只能通过别的方式予以救济 其救济方法本文第五章将加以
阐述  
2 善意保护效力 对于不动产物权的善意取得人而言 凡是信赖登记
簿上所记载的权利而与权利人进行交易的人 在没有相反的证据证明其明知
或应当知道不动产登记簿上记载的权利人并非真实的权利人时 都应当推定








                                                        
 史尚宽著 物权法论 中国政法大学出版社 2000 年版 第 44-45 页  
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不动产登记制度起源于中世纪的日尔曼法 而不是罗马法 罗马人通过




此来作为权利证明 在近代法上 由于担保物权 尤其是抵押权的发达
采用公示原则 以调和债权人之间的利益 同时充分利用不动产的担保价值
显得尤为必要 登记制度就是在这一背景下产生的 普鲁士王国 1722 年的
抵押与破产法 和 1783 年的 一般抵押法 构成德国法系登记制度的先
声 它们和 1795 年法国的 抵押法 一起奠定了近代登记制度的基本框架
随着经济的发展 不仅抵押权 连所有权在内 也频繁地成为交易的对象
而且作为资本的不动产交易 不伴随外形变动的情形很多 这对于实现物权
效力 保护交易安全非常不利 于是 近代法上普遍针对抵押权而设计出的




登记制度 不仅适用于不动产 而且还向其他财产权利的延伸 首先
在现代社会不动产已不再是惟一的登记确权的领域 这种制度也已被推广至
许多动产 如飞机和船舶的登记 其次 专利 商标等也因登记取得专用权
或享有优先权利 可以说 登记制度已成为我们生活中不可缺少的一项重要
                                                        
 高富平著 物权法原论 中册 中国法制出版社 2001 年版 第 568 页  


















与登记的要求及效力有密切的联系 因此 在研究不动产登记制度前 须研
究物权变动模式  
按梁慧星先生的说法 关于物权之变动 各国立法上有四种模式 其一
意思主义 为法国首创之立法模式 只要买卖合同有效成立 标的物之所有
权即行移转 无须登记或交付 其二 登记对抗主义 为日本立法模式 买
卖合同一经有效成立 标的物所有权即行移转 但非经登记或交付不得对抗
第三人 其三 登记要件主义 为奥地利 俄罗斯 匈牙利立法模式 中国
民法通则亦采此模式 买卖合同虽有效成立 标的物所有权并不当然移转
其所有权的移转必须以登记或交付为要件 其四 形式主义 为德国立法模
式 中国台湾地区民法亦采此模式 买卖合同有效成立后 在登记或交付之
外 还须当事人就标的物所有权之移转作成一个独立于买卖合同的合意 此
项合意系以物权之变动为内容 称为物权行为 其中 第一 第二和第四种
模式 均有其弊端 唯第三种登记要件主义 既便于实行又能保障交易安全
且为我国现行法制所采用 因此无必要变更 应在物权法明文规定  
事实上 世界各国 尤其是大陆法系国家 上述四种模式大致可归纳为
两种方式 意思主义的物权变动模式与形式主义的物权变动模式  
一 意思主义的物权变动模式 
意思主义的物权变动模式 又称债权意思主义的物权变动模式 是指除
了当事人的债权意思外 物权变动无须其他要件的物权变动模式  
法国是采用意思主义的物权变动模式的典型 所以也被称为法国主义
以所有权的变动为例 该法典第 711 条规定 财产所有权 因继承 生前
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